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Termit ja lyhenteet 
 
Aliurakoitsija Urakoisijan tilauksesta työtä suorittava toinen urakoitsija. 
 
KVV-vastaava Kiinteistön vesi- ja viemärilaitteiston (KVV) rakentamisesta 
vastaavan työnjohtajan pätevyydestä käytettävä nimitys. 
 
Pääurakoitsija Rakennuttajaan sopimussuhteessa oleva urakoitsija, joka on 
kaupallisissa asiakirjoissa nimetty pääurakoitsijaksi ja jolle 
sopimuksen mukaisessa. 
 
Rakennuttaja Rakennustyö tehdään rakennuttajalle ja rakennuttaja vas-
taanottaa työn tuloksen. 
 
Tilaaja Urakkasuorituksen tilannut, urakoitsijan sopimuskumppani. 
Tilaajana voi toimia rakennuttaja tai urakoitsija. 
 
Urakka (urakkasuoritus) Urakoitsijan toimenpiteet urakkasopimuksen mukaisten vel-
vollisuuksien täyttämiseksi. 
 
Urakoitsija Tilaajan sopimuskumppani, joka on sitoutunut suorittamaan 
sopimusasiakirjoissa määritellyn työntuloksen [11]. 
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1 Johdanto 
 
1.1 Opinnäytetyön tausta ja tavoitteet 
 
Opinnäytetyö on tehty Peab Oy:lle tulevia linjasaneerauskohteita ajatellen. Tässä työs-
sä on aluksi laajasti teoriaa eri urakkamuodoista urakointikentän sidonnaisuuksien, 
vuorovaikutussuhteiden ja vastuiden ymmärtämiseksi.   
 
Työn varsinaisena aiheena on tehdä tutkimus siitä, mitä tilaajan tulee ottaa huomioon, 
jos se haluaa siirtyä kokonaisen tuoteosan ostamisen sijasta osittaiseen aliurakointiin. 
Työn tutkimusosio on rajattu käsittelemään vain LVV-urakan ostamista osittaisena ali-
urakointina. Yrityksen sisällä käytyjen keskustelujen perusteella on havaittu, että olisi 
syytä selvittää eri mahdollisuuksia putkiurakan hankinnan suhteen. Voiko tilaaja hyö-
tyä, jos putkiurakka hankittaisiin yhden kokonaisuuden sijasta pienempinä osina, ja 
toisaalta, mitä haittoja siitä voi seurata. 
 
Opinnäytetyössä kerron kattavasti urakkamuodoista, linjasaneerauksesta ja mitä tilaa-
jan tulee huomioida ostaessaan putkiuran kokonaisen sijasta osittaisena aliurakointina. 
Lisäksi vastaan opinnäytetyön esittämiin kysymyksiin: 
  
- Kuinka tilaajan koko hankintaketjun täytyy muuttua vastaamaan paremmin 
muuttunutta tilannetta? 
- Mitä muutoksia tarvitaan tilaajan organisaatiossa? 
- Kuinka pieniin osakokonaisuuksiin putkityöt voidaan/kannattaa jakaa? 
 
Opinnäytetyö on kokonaisuudessaan tiivis tietopaketti, jossa selvitetään, mitä vaikutuk-
sia LVV-urakan hankinnalla osittaisena aliurakointina on verrattuna nykyiseen hankin-
nan muotoon. Tätä tietoa voidaan käyttää hyväksi tulevissa linjasaneerauskohteissa. 
Opinnäytetyö antaa lukijalle käsityksen siitä, mitä asioita tilaajan tulee pohtia LVV-
urakan hankkiessaan. 
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1.2 Yritysesittely 
 
Opinnäytetyön toimeksiantaja on Peab Oy. Pohjoismaiden yksi suurimmista rakennus-
yhtiöistä on Peab-konserni. Pohjoismaissa se työllistää 14 000 henkilöä, joista Suo-
messa noin 750. Peab-konsernin osake noteerataan Tukholman pörssissä ja sen liike-
vaihto on 4,9 miljardia euroa. 
 
Peab toimii kolmessa maassa: Suomessa, Ruotsissa ja Norjassa. Suomessa Peab 
Oy:n toiminta keskittyy pääkaupunkiseudulle, sekä kasvukeskuksiin Tampereelle, Ou-
luun, Jyväskylään, Turkuun, Kuopioon sekä Vaasaan. Yhtiön toiminnan perustana toi-
mivat arvot ovat olleet yhtiön menestyksen kulmakiviä. Nämä arvot ovat – kehittyvä, 
käytännönläheinen, henkilökohtainen ja luotettava. 
 
Suomessa yhtiön toimialoihin kuuluvat asuntorakentaminen, muu rakentaminen ja kor-
jausrakentaminen. Peab Invest Oy vastaa kiinteistöliiketoiminnasta. Peab Infra Oy vas-
taa maa- ja vesirakentamisesta ja Peab Industri Oy vastaa valmisbetoni- ja kiviaineslii-
ketoiminnasta. Nosturiliiketoiminnasta vastaa Lambertsson Oy. 
 
Peab Oy:n korjausyksikkö on kasvanut vahvasti lähivuosina. Korjausyksikkö tekee ta-
vanomaisten asunto-osakeyhtiöiden linjasaneerausten lisäksi myös peruskorjauksia. 
Näitä ovat esimerkiksi yritysten ja julkisen sektorin organisaatioiden toimitilojen perus-
korjauksia. Normaalien peruskorjauksien lisäksi vanhoille mutta arvokkaille rakennuk-
sille tehdään paljon käyttötarkoituksen muutoksia. ISO 9001 -sertifikaatti on myönnetty 
putkiremonteille todistuksena Peabin toiminnan laadusta ja jatkuvasta kehityksestä. [1] 
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1.3 Aineiston keruu ja tutkimusmenetelmät 
 
Opinnäytetyössä lähteinä käytetään omaa tutkimustyötä, alan kirjallisuutta, internetiä ja 
Peab Oy:n henkilöstön sekä putkiurakoitsijoiden haastatteluja. Kaikki aineisto yhdiste-
tään ja järjestetään hallituksi kokonaisuudeksi.  
 
Tutkimuksessa haastateltiin kolmea eri putkiurakoitsijaa. Haastattelut toteutettiin puoli-
strukturoituina haastatteluina, joiden tavoitteena oli kerätä tietoa ja näkemyksiä opin-
näytetyön esittämiin kysymyksiin. Haastateltavat henkilöt pystyivät kertomaan avoimes-
ti omia näkemyksiään ja kokemuksiaan aiheesta, sillä he ovat työssä täysin anonyy-
meina. Haastattelut sovittiin viikkoa aikaisemmin puhelimitse, jolloin kerroin aiheesta 
hieman, jotta he pystyivät valmistautumaan haastatteluun. Haastattelut suoritettiin kas-
votusten ja niihin varattiin aikaa 30–60 minuuttia. Haastattelut nauhoitettiin, sillä kirjoit-
tamalla en ehtinyt saamaan tarvittavia asioita talteen. Myöhemmin kirjoitin nauhoitukset 
auki ja tallensin ne tekstitiedostona tietokoneelle. Analysointia varten auki kirjoitettu 
aineisto tiivistettiin ja järjestettiin johdonmukaiseksi. 
 
Peab Oy:n henkilöstöstä valitsin eri alueiden osaajia haastatteluihin, jotka suoritettiin 
vapaamuotoisemmin kuin putkiurakoitsijoiden haastattelut. Haastattelun rungon kysy-
mykset oli jokaiselle eri osa-alueen haastateltavalle räätälöity vastaamaan heidän eri-
koisosaamistaan. 
 
1.4 Rajaukset 
 
Opinnäytetyön aihe on rajattu niin, että LVV-urakan pilkkomista käsitellään vain KVV-
vastaavan, materiaalihankintojen ja putkityön osuuksien jakamisena pienempiin osako-
konaisuuksiin. Työssä ei oteta huomioon esimerkiksi eristystöitä tai mahdollisia auto-
maatioon liittyviä töitä. 
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2 Linjasaneeraus 
 
Linjasaneeraus eli kansankielellä putkiremontti tarkoittaa vesi- ja viemärijohtojen kun-
nostusta tai uusimista. Perinteisesti linjasaneerauksessa uusitaan koko kiinteistön käyt-
tövesi-, lämmitysvesi- ja viemäriputket. Lisäksi uusitaan märkätilojen vesieristykset, 
laatoitukset ja vesikalusteet. Näiden putkiremontille ominaisten töiden lisäksi remontin 
aikana korjataan usein kiinteistön rakenteita, uusitaan sähköjä ja tehdään asuntoihin 
muita osakkaiden haluamia töitä.  
 
Kaikki linjasaneeraukset ja peruskorjaukset ovat erilaisia. Haasteita korjauskohteissa 
tuovat rakennusten rakennusajankohdat, rakennukset voivat olla 100 vuotta vanhoja, 
jolloin rakentaminen oli täysin erilaista kuin nykyään. Rakennusajankohtien ja tämän 
aikaisten säädöksien takia jokainen kohde eroaa toisistaan. Vain projekteissa, joissa 
sattuu olemaan paljon samanlaisia taloja vierekkäin, voidaan oppia projektin edetessä 
talosta toiseen. 
 
Korjausprojektit koostuvat lähtökohtaisesti tilaajan tarpeesta tehdä putkiremontti. Tä-
män jälkeen eri vaiheita ovat esimerkiksi suunnitteluvaihe, toteutusvaihe ja projektin 
vastaanoton eri vaiheet. Projektin eri vaiheiden valvonnasta vastaa lähes aina tilaajan 
edustaja. Tilaajan edustaja voi olla tilaajan omaa henkilökuntaa tai palkattu rakennutta-
jakonsultti. Rakennushanketta hallinnoi yleensä hankkeen pääurakoitsija.  
 
Korjaushankkeisiin osallistuu paljon eri osapuolia, kuten esimerkiksi tilaaja, rakennutta-
jakonsultit, suunnittelijat, urakoitsijat, käyttäjät ja viranomaisten edustajat. Korjaus-
hankkeen onnistuminen vaatii näiden kaikkien osapuolien hyvin toimivaa yhteistyötä. 
Suoraan korjaushankkeeseen osallistuvien osapuolien lisäksi tulee hankkeissa ottaa 
huomioon myös muut osapuolet. Näitä ovat esimerkiksi viereiset rakennustyömaat, 
läheiset rakennukset, muut rapuissa tai lähellä asuvat ihmiset ja käyttäjät. 
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3 Urakkamuodot 
 
Urakoitsijan ja rakennuttajan väliset ehdot projektiin määräytyvät siitä, minkälainen 
urakkamuoto valitaan. Jaottelu urakkamuodoista perustuu käytännössä suoritusvelvol-
lisuuden laajuuteen sekä urakkahinnan maksuperusteeseen. Tämän lisäksi urakka-
muotoja on mahdollista jakaa urakoitsijoiden välillä eriurakoihin, joita ovat; pää-, ali-, 
osa-, sivu- ja erillisurakat. Juridiset suhteet määräävät urakkamuodot ja niiden suhteet 
sopimusten mukaan. 
 
Urakkamuotoja on erilaisia ja pääasiassa ne voidaan jakaa neljään eri kategoriaan: 
 
- pääurakka 
- suunnittele ja rakenna 
- osaurakka 
- allianssiurakka. 
 
Linjasaneerausprojekteissa urakkamuoto tulee valita tarkoin, sillä se on suuressa roo-
lissa hankkeeseen liittyvässä päätöksenteossa. Urakkamuodon valinnalla päätetään 
rakennusprojektin toteutukseen liittyvästä tehtävän jaosta, vastuista ja hinnanmääritys-
tavasta. Tämä vaikuttaa esimerkiksi tässä tapauksessa LVV-valvojan asemaan muihin 
toimijoihin nähden. Urakkamuodon valinta ei ole yksioikoista, eikä siihen ole yhtä oike-
aa valintaa. Urakkamuodon valintaan vaikuttavia seikkoja ovat esimerkiksi 
- aikataulu, sen kireys ja paikkansa pitävyys 
- kustannukset, niiden paikkansapitävyys ja mahdollinen suhdanteiden vaikutus 
kustannuksiin 
- suunnitteluratkaisut, rakentamisen alkaessa suunnitelmien laatutaso ja projektin 
lisäsuunnittelun tarve 
- ammattitaitoisen työvoiman saatavuus. Markkinatilanteella on yleensä suuri 
vaikutus työvoiman saatavuuteen rakennustyömailla. 
- rakennettavan kohteen laajuus ja rakennetyyppi 
- joustavuus ja ohjattavuus 
- tilaajan organisaation koko ja pätevyys, mahdollisen rakennuttajakonsultin tar-
ve. 
 
Valitessaan urakkamuodon tilaajalla on päätettävissään, mitä tehtäviä haluaa siirtää 
urakoitsijalle ja mitkä ovat sellaisia tehtäviä, jotka se pystyy tai voi hoitaa itse. Tilaaja 
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voi hoitaa työn koordinoinnin ja hankinnat itse, ja tällöin voidaan puhua projektinjohto-
rakennuttamisen ääripäästä. Tilaaja voi antaa myös urakoitsijan hoitaa rakennushank-
keen alusta loppuun asti, jolloin oltaisiinkin jo suunnittele ja rakenna -urakkamuodon 
ääripäässä. [3, s. 44; 2, s. 12–13.]   
 
3.1 Pääurakkamuodot 
 
Pääurakkamuodoissa vastuu hankinnoista, työmaan johtamisesta sekä rakennustöistä 
ja niiden yhteensovittamisesta on pääurakoitsijalla. Tilaajalla on taas vastuu urakoitsi-
joille toimittamistaan suunnitelmista. 
 
Pääurakkamuotoja on kaksi: kokonaisurakka ja jaettu urakka. Tässä urakkamuodossa 
tilaaja on sopimussuhteessa urakoitsijoihin ja suunnittelijoihin. [2, s. 16.] 
 
3.1.1 Kokonaisurakka 
 
Kokonaisurakassa suunnittelijat ovat laatineet rakennuttajalle urakkaohjelmat ja sopi-
musmallit. Näiden aineistojen pohjalta on järjestetty tarjouskilpailu, jonka voittaja on 
valittu pääurakoitsijakasi. Kokonaisurakassa pääurakoitsija tekee aliurakkasopimukset, 
joita ovat esimerkiksi LVI- ja sähkö-urakat. Tämä urakkamalli on selkeä, sillä pääura-
koitsija on kokonaisuudessaan vastuussa tilaajalle tehdystä rakennustyöstä. Sopimus-
suhde on vain pääurakoitsijan ja aliurakoitsijan välinen. Tämä tarkoittaa sitä, että ra-
kennuttajan ja aliurakoitsijan välillä ei ole erillistä sopimusta (kuva 1). Pääurakoitsija on 
vastaa aliurakoitsijoiden tekemästä työstä rakennuttajalle. 
 
Tilaajalle kokonaisurakka on vaivattomin ja helpoin vaihtoehto. Tilaajan ei tarvitse osal-
listua sopimuksien laatimiseen, töiden yhteensovittamiseen ja urakoitsijoiden keskinäis-
ten vastuiden aiheuttamiin ongelmiin. Kolikon kääntöpuolena onkin se, että kustannuk-
set nousevat mahdollisesti suuremmiksi kuin silloin jos tilaaja olisi itse sopimussuh-
teessa aliurakoitsijoiden kanssa. 
 
Tilaajalla on kuitenkin mahdollisuus hylätä pääurakoitsijan esittämiä aliurakoitsijoita, 
mikäli tälle löytyy perusteltu syy. Tilaajan hankkima valvoja yleisesti tarkistaa aliurakoit-
sijoiden tilaajavastuuraportit ja kaikki työmaalla käytettävät rakennusmateriaalit sekä 
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laitteet. Tarkistuksen tarkoituksena on varmistaa, että materiaalit ja laitteet täyttävät 
asetetut määräykset ja vaatimukset. [4, s. 13; 2, s. 16–17.] 
 
 
 
 
Kuva 1. Sopimussuhteet kokonaisurakassa [2, s. 17] 
 
 
Kokonaisurakan edut: 
- Eri osapuolilla on selkeät vastuualueet. 
- Kokonaisurakan hallinnointi on helppoa. 
- Yleisin urakointitapa, eri osapuolille yleisesti tuttu. 
 
Kokonaisurakan haitat: 
- Voi olla kallis, riippuen työtilanteesta. 
- Projektin käynnistys on usein hidas. [2, s. 16–17.] 
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3.1.2 Jaettu urakka 
 
Jaettu urakka eroaa kokonaisurakasta siinä, että tilaaja tekee suunnittelijoiden ja pää-
urakoitsijan lisäksi sopimukset erikseen sivu-urakoitsijoiden kanssa. Sivu-urakoitsijat 
ovat alistettuja pääurakoitsijalle alistussopimuksen kautta, tilaajan ja sivu-
urakoitsijoiden välisestä sopimuksesta huolimatta. Tilaajan ja sivu-urakoitsijoiden väli-
sistä sopimuksista huolimatta sivu-urakoitsijat ovat alistetut pääurakoitsijalle alistusso-
pimuksen kautta (kuva 2). RT-korttia 16-10220 käytetään alistussopimuksena. Pääura-
koitsija saa perehtyä tilaajan ja sivu-urakoitsijoiden välisiin urakkasopimuksiin. 
 
Pää- ja sivu-urakoitsijoiden pitää esittää tärkeimmät hankinnat ja aliurakoitsijat tilaajalle 
hyväksytettäväksi tarjouksessaan tai tarjousneuvotteluiden yhteydessä. Aliurakoitsijoita 
pää- ja sivu-urakoitsijat voivat käyttää työsuoritusten hoitamisessa. 
 
Tilaajalle jaettu urakka on kustannustehokkaampi, koska sillä on omat sopimukset sivu-
urakoitsijoiden kanssa. Haittana tässä kuitenkin on se, että riski urakoitsijoiden toisil-
leen aiheuttamista virheistä tai vahingoista esitetään ensimmäiseksi sopimusosapuolel-
le ja tämä taas esittää korvauksen vahingon aiheuttaneelle. Tilaaja ottaa tässä vastuun 
esimerkiksi siitä, että urakoitsijat aiheuttavat toisille urakoitsijoille myöhästymisiä. Siten 
tilaajan pitää olla tarkkana siitä, että myötävaikutusvelvollisuus on hoidettu. 
 
Tilaaja on mahdollisuus mainita alistamissopimuksessa, että urakoitsijat ovat korvaus-
velvollisia toisilleen aiheuttamistaan vahingoista. Näin tilaaja ikään kuin ”pesee käten-
sä” urakoitsijoiden toisilleen aiheuttamista vahingoista. [2, s. 16–17.] 
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Kuva 2. Jaetun urakan sopimussuhteet [2, s. 17] 
 
 
3.2 Suunnittele ja rakenna -urakat 
 
3.2.1 SR-urakka 
 
Suunnittele ja rakenna -urakoissa eli SR-urakoissa urakoitsija vastaa kohteen raken-
tamisesta kokonaisuudessaan ja tämän lisäksi suunnitteluttamisesta. Pääurakoitsija on 
siis sopimussuhteessa kaikkiin aliurakoitsijoihin, myös talotekniikka urakoitsijoihin. Ti-
laajan tahdosta on kiinni se, missä vaiheessa urakoitsija lähtee hoitamaan suunnittelut-
tamista, hankesuunnitteluvaiheessa vai luonnos- tai toteutussuunnitteluvaiheessa. Ti-
laajan tarpeista ja vaatimuksista riippuen voidaan SR-urakassa käyttää monia eri vari-
aatioita. 
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Tilaajalta vaaditaan kokemusta, ammattitaitoa ja kykyä määritellä tarpeensa, jotta SR-
urakoiden käyttö on lähtökohtaisesti mahdollista. Laatutason määrittäminen eri osapuo-
lille on ensiarvoisen tärkeää. 
 
Tilaaja tekee sopimuksensa vain suunnittelusta ja urakoinnista, joten SR-urakan sopi-
mussuhteet ovat selkeitä ja yksinkertaisia tilaajalle. Tilaajalla on mahdollisuus tehdä 
sopimus pelkästään urakoitsijan kanssa, tällöin urakoitsijalla on hoitaa ja on vastuussa 
koko suunnitteluttamisesta. [2, s. 14–16; 8, s. 55–58.] 
 
 
3.2.2 KVR-urakka 
 
Kokonaisvastuurakentamisessa eli KVR-urakoinnissa vastaa urakoitsija. Tämä tarkoit-
taa sitä, että urakoitsija on vastuussa kohteen urakoinnista, sen koordinoinnista ja 
suunnittelusta. KVR-urakassa sopimukset ovat yksinkertaisia ja parhaillaan vain tilaa-
jan ja KVR-urakoitsijan välisiä. Pohjana urakkasopimuksille käytetään RT-korttia RT 
80278. Kuva 3 esittää KVR-urakan sopimussuhteista, kun tilaaja käyttää rakennuttaja-
konsulttia. 
 
KVR-urakassa tilaajan tehtävänä on määrittää urakan laatutaso. Laatutason määrittä-
miseen tilaajalla pitää olla tarpeeksi ammattitaitoa. Muuten urakkakohteesta ei voida 
odottaa halutun tasoista. Kummankin sopimusosapuolen pitää olla ymmärtänyt toisten-
sa odotukset. Tässä tilaajan ja urakoitsijan yhteistyö ja viestintä ovat tärkeässä ase-
massa. 
 
KVR-urakoinnissa on esimerkiksi seuraavia hyötyjä ja etuja: 
 
- Eri osapuolilla on selkeät vastuualueet. 
- Suunnittelun ja tuotannon ollessa saman yrityksen takana, saadaan kustannus-
säästöjä. 
- Sopimussuhteet ovat yksinkertaisempia kuin monissa muissa urakointimuo-
doissa. 
- Hankkeen toteutusaika on usein lyhyempi johtuen siitä, että suunnittelua ja ra-
kentamista voidaan toteuttaa osittain samanaikaisesti. 
- Suunnittelijan ja urakoitsijan yhteistyö on läheisempää ja voi näin ollen tuoda 
mukanaan uusia ideoita ja innovaatioita. 
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- Urakoiden kilpailutuksessa löytyy paljon yleisratkaisuja 
 
KVR-urakoinnin haittoja ja riskejä: 
 
- KVR-urakointi vaatii käytännössä aikaisempaa kokemusta. 
- Sopimuksen mukaisen laatutason määrittäminen voi olla vaikeaa, mikäli suunni-
telmat ovat puutteellisia ja laatutaso määritetty huonosti. 
- Urakoitsijan vastatessa itse suunnittelusta tämä voi helposti johtaa huonompi-
laatuisiin ratkaisuihin. 
- Tilaajalla ei ole riittävää ammattitaitoa määrittää riittävää laatutasoa. 
- Tilaajalla ei ole riittävää ammattitaitoa urakkasuorituksen riittävään valvontaan. 
 
Tilaajan ammattitaidosta riippuen kannattaa urakkasuoritukseen palkata mahdollisesti 
rakennuttajakonsultti. Urakoitsijan valvoessa omaa työtään, on mahdollista että laatu-
virheitä tulee vahingossa tai jopa sen vuoksi, että oikaistaan työsuorituksissa tai käyte-
tään halpoja ratkaisuja. [5, s. 41–42; 24] 
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Kuva 3. KVR-urakan sopimussuhteet [2, s. 14] 
 
 
3.3 Osaurakkamuodot 
 
Osaurakat ovat urakkamuotoja, joissa rakennuttaja on itse vastuussa hankkeen ura-
koinnista, suunnittelusta ja hankinnoista sekä myös hankkeen koordinoinnista. Töitä 
jaetaan pienemmiksi osakokonaisuuksiksi, kuten purku-urakkaan, putkiurakkaan ja 
sähköurakkaan. 
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Osaurakkamuotoja ovat 
 
- projektinjohtopalvelu 
- projektinjohtourakointi 
- projektinjohtorakennuttaminen. 
 
Osaurakkamuotoja käytetään, jos 
 
- aikataulu on tiukka 
- hankkeessa tarvitaan joustavuutta, tilaaja haluaa vaikuttaa paljon suunnittelu-
ratkaisuihin ja jos kaikkien tilojen lopullinen käyttötarkoitus ei ole vielä selvillä 
- rakennuskohde on haastava, esimerkiksi kauppakeskukset tai teollisuushallit 
- tilaajan ammattitaito/resurssit eivät riitä hankkeen toteuttamiseen. 
 
Osaurakkamuodolla on seuraavia haittapuolia 
 
- Riskit ovat suurimmaksi osaksi tilaajan vastuulla. 
- Vaatii paljon resursseja raskaan hallinnan vuoksi. 
- Tarjousvaiheessa kokonaiskustannuksia on vaikea arvioida. 
- Lisä- ja muutostöitä on paljon, ja ne nostavat kustannuksia. 
- Vaatii ammattitaitoisen toteuttajan. Projektin onnistumisen kannalta tilaajan ja 
toteuttajan yhteistyö on tärkeässä roolissa ja sen pitää olla aukotonta. [2, s. 18–
19.] 
 
 
3.3.1 Projektinjohtopalvelu 
 
Projektinjohtopalvelu malleissa sopimukset ja hankinnat tekee tilaaja itse. Hankkeen 
”pääurakoitsijana” toimii projektinjohtototeuttaja. Projektinjohtototeuttaja toimii hank-
keen päätoteuttajana ja näin ollen hoitaakin työmaan johto- ja koordinointivelvollisuu-
det, kuten pääurakoitsija muissa urakointimuodoissa. Projektinjohtototeuttaja toimii 
konsulttina, ja on näin ollen myös konsulttivastuussa omasta työstään (kuva 4). Lisäksi 
projektinjohtototeuttaja hoitaa hankkeen valvonnan ja osaurakoitsijoiden kilpailuttami-
sen.  
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Sopimukset projektinjohtopalvelu malleissa tehdään tilaajan ja projektinjohtototeuttajan 
kesken. Sopimukset laaditaan RT-kortille 80315. [2, s. 17–18.] 
 
 
 
Kuva 4. Projektinjohtopalvelun ja -urakoinnin sopimussuhteet [2, s. 18] 
 
 
3.3.2 Projektinjohtourakointi 
 
Projektinjohtourakoinnissa on kaksi eri sopimusmallia ja ne määrittävät kenen nimiin 
aliurakkasopimukset tehdään. Construction managementissa tehdään aliurakkasopi-
mukset tilaajan nimiin. Management contract -sopimusmallissa aliurakkasopimukset 
tehdään projektinjohtourakoitsijan omiin nimiin. Suunnittelijat ovat sopimussuhteessa 
tilaajaan kummassakin mallissa. Molemmissa malleissa päätökset aliurakoista ja han-
kinnoista tekee tilaaja. 
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Projektin työmaan johto- ja koordinointivelvollisuuksista ja varsinaisesta rakennustyöstä 
eli aliurakoitsijoista vastaa projektinjohtourakoitsija (kuva 5). Informaation kulku on tär-
keää tässäkin urakkamuodossa, ja sen tulee olla aukotonta, jotta hankkeen onnistumi-
sen kannalta. Projektinjohtourakoitsijan toimii avoimessa yhteistyössä tilaajan sekä 
suunnittelijoiden kanssa. [4, s. 16.] 
 
 
 
Kuva 5. Projektinjohtourakoinnin sopimussuhteet [2, s. 18] 
 
 
3.3.3 Projektinjohtorakennuttaminen 
 
Kuten projektinjohtopalvelussa tilaajalla on mahdollisuus hoitaa itse tai rakennuskon-
sultin avulla hankkeen projektinjohto- ja rakennuttamistehtävät. Tilaaja ei kuitenkaan 
vastaa työmaan johto- tai koordinointitehtävistä. Tilaaja tekee kaikki sopimukset omiin 
nimiinsä. Mikäli rakennuttajakonsulttia käytetään, konsulttisopimus laaditaan yleensä 
käyttäen RT-korttia. Sopimus laaditaan RT-kortille 80252 (kuva 6). [2, s. 17–19; 10.] 
16 
 
 
Kuva 6. Sopimussuhteet projektinjohtorakennuttamisessa [2, s. 18] 
 
 
3.4 Allianssiurakka 
 
Allianssiurakka eroaa muista urakkamuodoista niin, että siinä kaikki osapuolet ovat 
vastuussa hankkeen suunnittelusta ja rakentamisesta. Allianssiurakassa ollaan siis 
yhdessä yhteisellä organisaatiolla, jossa projektin voitot ja tappiot jaetaan eri toimijoi-
den kesken. 
 
Allianssiurakan pääpiirteet 
- Yhteinen sopimus 
- Yhteinen organisaatio 
- Riskien jakaminen 
- Sitoutuminen 
- Yhteistyö 
- Luottamus. [6, s. 13–15.] 
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3.5 Urakkahinnan maksuperusteen valinta 
 
Talotekniikan tarjouslaskentaprosessi saa alkunsa siitä, kun tilaaja huomaa olevansa 
esimerkiksi putkiremontintarpeessa.  Prosessi itsessään on aika yksinkertainen, tilaaja 
lähettää tarjouspyyntöjä urakoitsijoille, yleensä rakennuttajaa välikätenä käyttäen. Kun 
urakoitsija saa tarjouspyynnön, hän aloittaa laskennan, jos hänellä on tarvetta töille ja 
resurssit toteuttaa urakka. Viikkojen tai jopa kuukausien päästä, riippuen kohteen koos-
ta, tarjousajan umpeuduttua, on tilaajalla yleensä useita tarjouksia, joista se valitsee 
parhaan.       
 
Urakkahinnan maksuperusteen valinta on isossa roolissa urakkamuotoon liittyvässä 
päätöksenteossa. Urakkatyyppi tulee valita huolella, sillä tilaaja haluaa siirtää vastuuta 
mahdollisimman paljon urakoitsijalle ja urakoitsija taas eteenpäin aliurakoitsijalle. Ko-
konaishintaurakka on yleisin maksuperusteen muoto, muita ovat laskutusurakka, yksik-
köhintaurakka, tavoitehintaurakka ja allianssiurakka jotka jakautuvat suoritus ja kustan-
nusperusteisiin hinnanmääritystapoihin. Urakkatavoissa, jotka perustuvat suorituspe-
rusteisiin, saa urakoitsija maksun suorituksen mukaisesti eli kokonaissuorituksen tai 
suoritusyksiköiden mukaan. Kustannusperusteisissa urakkatavoissa urakoitsija saa 
maksun tehdyn työn ja hankintakustannusten mukaan. [2, s. 20.] Laskutus voidaan 
sopia urakoitsijan ja tilaajan välillä. Laskutus voi olla esimerkiksi viikon tai kuukauden 
välein. Tällöin urakoitsija lähettää laskun tilaajalle. Laskun tarkastettuaan tilaaja mak-
saa urakoitsijalle suoritusten mukaisesti. [4, s. 19.] 
 
3.5.1 Kokonaishintaurakka 
 
Nimensä mukaisesti kokonaishintaurakkamuodossa hinta annetaan niin, että se kos-
kee koko projektia alusta loppuun. Tämä on yleisin urakkamuoto ja tilaajan havittelema. 
Tämä johtuu siitä, että taloudelliset ja aikataululliset riskit ovat urakoitsijan harteilla. 
Myös riskit hintojen muutoksista ja virheistä ovat urakoitsijan vastuulla. Tämän takia 
työn toteuttaminen huolella ja aikataulussa on ensiarvoisen tärkeää, jotta urakoitsija voi 
menestyä projekteissa taloudellisesti. Kokonaishintaurakka vaatii sen, että tarjouspyyn-
töasiakirjat ovat tarkat ja kunnossa, jotta ristiriitoja ei pääse syntymään. Jos pääura-
koitsija käyttää aliurakoitsijoita, saadaan riskiä jaettua yleensä myös heille. 
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Linjasaneerauskohteissa kokonaishintaurakan tarjouspyynnössä on usein mukana 
myös yksikköhintaluettelo yksikköhintaurakan tapaisesti erikoisimmille asennuksille. 
Tämä johtuu siitä, että kaikkia kalusteita ei automaattisesti uusita. [4, s. 19.] 
 
3.5.2 Laskutyöurakka 
 
Laskutyöurakka on urakoitsijalle kaikkein paras, sillä tilaajan harteilla on riskit mahdolli-
sista hintojen nousuista ja kuluista. Tässä urakkamuodossa tilaaja maksaa vain tehdys-
tä työstä ja asennetuista tarvikkeista. Tällaisessa urakassa laskutus toimii niin, että 
tilaajalle toimitetaan tuntilistat tehdyistä tunneista sekä kuitit ostetuista tarvikkeista. 
Lopuksi tuntien ja tarvikkeiden lisäksi laskuun lisätään urakoitsijan kateprosentti. Tämä 
malli sopii parhaiten pienempiin kohteisiin ja sellaisiin, joissa ei tiedetä työn laajuutta. 
Tällaisia hankkeita ovat esimerkiksi välittömät korjaustyöt. [3, s. 45.] 
 
3.5.3 Yksikköhintaurakka 
 
Yksikköhintaurakan hinnoittelu perustuu työsuorituksiin, yksikköhintaluettelon mukaan. 
Urakan laajuudesta ja olosuhteista annetaan urakoitsijalle selvitys, vaikka kokonaishin-
taa ei selvitetäkään. Tämä tehdään sen takia, että yksikköhinnat pystyttäisiin anta-
maan. [5, s. 26.] 
 
3.5.4 Tavoitehintaurakka 
 
Tavoitehintaurakassa urakoitsija antaa urakalle tavoitehinnan. Hinnan alittuessa ura-
koitsijalle maksetaan tavoitehintapalkkio. Hinnan ylittyessä taas urakoitsija joutuu mak-
samaan osan yli menevistä kuluista. Sopimuksentekovaiheessa tilaajan kanssa sovi-
taan erikseen maksuvelvollisuuksista. Tällaisessa urakassa urakoitsija pyrkii pitämään 
kulut alhaalla tavoitehintapalkkion toivossa. Tilaaja hyötyy usein tästä tilanteesta, mutta 
se saattaa myös näkyä puutteina työn laadussa. [4, s. 20.] 
 
3.5.5 Allianssiurakka 
 
Hankkeen kustannusarvio tehdään allianssiosapuolien kesken jo kehitysvaiheessa. 
Kustannusarviossa on mahdollista ottaa huomioon markkinatilanne sen nousuineen 
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sekä laskuineen. Markkinatilanne on mahdollista myös jättää huomioimatta ja käsitellä 
tavoitekustannusta tehdessä hankkeessa riskinä. Tilaaja hankkii kustannusasiantunti-
jan, joka valvoo kustannusarvion tekemistä ja näin varmistaa kustannusarvion laadun. 
Kustannusarvioon lisätään kaikkien osapuolien vastuulle kuuluvien töiden palkkiot sekä 
riskivaraukset, joita ei ole laskettu kustannusarvioon. Näin saadaan määriteltyä tavoite-
kustannus. [7] Mallille ovat ominaisia seuraavat piirteet: 
 
- Kaikki on yhteistä, kaikki häviävät tai voittavat. 
- Open Books -toimintamalli, eli kaikki allianssin toteuttamiseen liittyvä taloustieto 
ja maksuliikenne ovat avointa. 
- Tappiot ja voitot ovat verrannollisia todelliseen suoritukseen. 
- Bonusten saaminen vaatii erityisen hyvää ja onnistunutta suoritusta. 
- Hankkeessa epäonnistuessa palveluntuottajat saavuttavat sanktio-osansa sa-
maan aikaan. [7] 
 
 
3.6 Aliurakoinnista 
 
Aliurakoinnissa hankinta voidaan tehdä muutamalla eri tavalla. Työ voidaan hankkia 
kokonaisuutena niin, että aliurakoitsijalla on kokonaisvastuu sisältäen suunnittelun, 
työn ja materiaalien hankinnan. Tämä on vastuiden kannalta selkein jako. 
Monesti suunnitelmat on tehty valmiiksi tilaajan tai pääurakoitsijan toimesta, jolloin ali-
urakkaan voidaan sisällyttää työ ja materiaalit, tai mikäli aliurakan tilaajalla on resurssit 
hankkia edullisesti materiaalit, pelkkä työ voidaan hankkia aliurakkana.  
 
KVV-vastaava on putkiurakoiden erikoispiirre. Se tarvitaan säädösten takia, ja sitä ei 
muissa työurakoissa vaadita. KVV-vastaava sisällytetään yleensä aliurakoitsijan toimi-
tuslaajuuteen, mutta on myös mahdollista, että KVV-vastaava tulee pääurakoitsijalta. 
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4 Päätelmät 
 
4.1 Yleistä 
 
Edellisessä osiossa on esitelty laajasti erilaisia urakkamuotoja, jotta urakoinnin koko-
naiskuvasta tulee käsitys. Urakkamuotojen kirjo on laaja ja vaihtoehtojen, kuinka ura-
kointia voidaankin hoitaa, on runsas. Pääurakan muoto määrittelee osaltaan myös ala-
tason urakointia. Urakoinnin eri tasoilla on pyrittävä välttämään ketjuttamista, koska se 
aiheuttaa laatuongelmia ja vastuut hämärtyvät.  
 
Tässä työssä käsitellään pelkästään LVV-aliurakkaa ja sen mahdollista jakamista pie-
nempiin osiin ja siitä saatavia mahdollisia etuja ja aiheutuvia haittoja. 
 
LVV-urakan hankinnassa on kolme osaa: KVV-vastaavaan, materiaalien ja työn han-
kinta. Nämä kolme osaa voidaan hankkia yhdessä, erikseen tai erilaisina yhdistelminä. 
Lämmitys-, vesi- ja viemäritöitä työurakkana ei kannata jakaa pienemmiksi osakoko-
naisuuksiksi. Tässä työssä ei tarkastella eristystöitä eikä mahdollisia automaatiotöitä. 
 
Tällä hetkellä Peab Oy:n linjasaneerauskohteissa putkiurakka hankitaan niin, että ali-
urakoitsijalla on kokonaisvastuu, se tekee työn, hankkii materiaalit ja KVV-vastaava 
tulee heiltä.  
 
4.2 Pääurakoitsijan näkökulma 
 
Pääurakoitsijan kannalta LVV-urakan hankinnan muuttaminen kokonaisesta aliurakasta 
osittaiseen aliurakointiin vaatii organisaatioon muutoksia. Osittainen aliurakointi vaatii 
pääurakoitsijalta lisää resursseja ja osaavaa henkilöstöä. Organisaatioon ei ole järke-
vää lähteä tekemään muutoksia, mikäli toiminta on volyymiltaan pientä tai työmaat ovat 
yksittäisiä. Organisaatiomuutoksien tekeminen ja lisäresurssien hankkiminen on järke-
vää suurille tai keskisuurille pääurakoitsijoille, joilla on jatkuva riittävän iso työkanta. 
 
Mikäli pääurakoitsija hankkii materiaalit tukkuliikkeiden kanssa pitää neuvotella hyvät 
sopimukset, jotta materiaalihankintojen hoitamisesta saa rahallista hyötyä.  Suurilla ja 
keskisuurilla pääurakoitsijoilla, joilla on paljon volyymia, on mahdollista saada hyvät 
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vuosisopimukset tukkuliikkeiden ja mahdollisesti jopa materiaalien valmistajien kanssa, 
jotta materiaalihankintojen vastuun ottaminen voisi olla kannattavaa. 
 
Osittaisen LVV-urakoinnin hyötyjä: 
 
Materiaalien hankinta pääurakoitsijan toimesta 
- Yleinen paremman kustannustietouden kehittyminen. 
- Urakoitsijoiden hintoja on helppo vertailla, jos hankitaan pelkkä työn osuus put-
kiurakasta. 
- Säästöt materiaalihankinnoista. 
KVV-vastaava pääurakoitsijalta 
- Tarjouslaskentavaiheessa kustannukset voidaan laskea tarkemmin, mikäli oma 
KVV-vastaava laskee putkiurakan. 
- KVV-vastaava voi hoitaa useampia työmaita samanaikaisesti. 
 
Osittaisen LVV-urakoinnin tuomia haittoja: 
Pääurakoitsija hankkii materiaalit 
- Mikäli pääurakoitsija hankkii materiaalit itse, niiden hankintaan ja toimitusten 
hallintaan tarvitaan resursseja.  
KVV-vastaava pääurakoitsijalta 
- Putkiurakoitsijalla on työnjohtaja, vaikka KVV-vastaava tulisikin pääurakoitsijal-
ta. Näin jouduttaisiin maksamaan ”ylimääräisestä” työnjohtajasta, mikä tulee 
kalliiksi. 
 
4.3 LVV-urakoitsijan näkökulma 
 
Kaikki haastatellut putkiurakoitsijoiden edustajat vastasivat kysymyksiin lähes samalla 
tavalla. Putkiurakoitsijat haluavat lähtökohtaisesti tarjota aina kokonaisuuden eli KVV-
vastaavan, materiaalit ja työn. Kukaan haastatelluista putkiurakoitsijoista ei tarjoaisi 
urakkaa niin, ettei KVV-vastaava kuulu urakkaan, sillä vastuut ovat henkilökohtaisia. 
Kaiken pitää olla saman henkilön takana, jotta hän voi kantaa täyden vastuun tehdystä 
työstä.  
 
Materiaalien hankinnoissa näkemys oli myös sama kaikilla kolmella haastatellulla: ma-
teriaalien toimituksen halutaan kuuluvan urakkaan, jotta kokonaisuuden takuu voidaan 
antaa. Mikäli asennuksen jälkeen huomataan, että tuote on rikki tai ei toimi, voi olla 
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mahdotonta selvittää, missä tai miten tuote on hajonnut. Onko tuote ollut rikki jo toimi-
tuksessa, vai onko se hajonnut asennuksen yhteydessä? Tämä aiheuttaa riitoja siitä, 
kuka maksaa ja mitä.  
 
Toinen merkittävä materiaalien toimitukseen liittyvä asia on niistä saatava lisäkate. 
Haastatelluista aliurakoitsijoista kukaan ei ollut halukas tarjoamaan pelkkää työtä. 
Kaikkein pienimmät urakoitsijat voivat tarjota pelkkää työtä. Pienimpien urakoitsijoiden 
ostojen volyymit ja sitä kautta alennukset tukkuliikkeiltä ovat niin pienet, etteivät he 
pysty kilpailukykyisesti toimittamaan materiaaleja urakan yhteydessä. 
 
 
4.4 Yhteenveto 
 
Siirtymisessä kokonaisten aliurakoiden hankinnasta osittaisten aliurakoiden hankintaan 
on paljon huomioitavia asioita ja pääurakoitsijalla ja aliurakoitsijoilla on erilaisia näkö-
kantoja. Haastatellut aliurakoitsijat eivät halua muuttaa urakointitapaa. Pääurakoitsija ei 
hyödy merkittävästi putkiurakan pilkkomisesta pienempiin osakokonaisuuksiin, mikäli 
toiminnan volyymi on suhteellisen pientä ja vaihtelevaa.  Kumpikaan osapuoli ei saa 
muutoksista yksinäänkään enempää hyötyä, kun niistä syntyy haittoja. 
Jos toiminnan volyymi kasvaa, osittaiseen aliurakointiin siirtyminen on varteenotettava 
vaihtoehto. Tällöin pääurakoitsija saa hyötyä urakan jakamisesta.  Pääurakoitsijan or-
ganisaatiota kehitetään vastaamaan osittaisen aliurakoinnin tarpeisiin hankinnan ja 
työnjohdon osalta. Todennäköisesti silloin joudutaan etsimään ainakin osittain uudet 
aliurakoitsijat niiden tilalle, joita nykyisin käytetään. Pienimmät putkiurakoitsijat ovat 
halukkaita myymään myös pelkästään putkitöitä. 
 
Tutkinnan arvoinen vaihtoehto on LVV-urakan ottaminen kokonaan pääurakoitsijan 
hoidettavaksi, jolloin työ tehtäisiin omalla työvoimalla, KVV-vastaava olisi pääurakoitsi-
jan palkkalistoilla ja materiaalien hankinnasta vastaa pääurakoitsijan oma hankinta. 
Mikäli tuotannon perusvolyymi kasvaisi riittävän isoksi, olisi tämä todennäköisesti kan-
nattavin vaihtoehto. Aliurakoitsijat toimisivat tässä mallissa työhuippujen tasaajina. 
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5 Pohdinta 
 
Opinnäytetyön tarkoituksena oli selvittää mahdollisia hyötyjä ja haittoja LVV-urakan 
hankinnan laajuudesta linjasaneeraus työmailla. Lähdin avaamaan lukijalle tietoja pe-
rusteista lähtien, kuten linjasaneerauksesta.  Halusin lukijan saada yleiskuvan eri urak-
kamuodoista ja eri toimijoiden välisistä suhteista ennen johtopäätöksien kertomista. 
 
Opinnäytetyön tavoitteena oli eri osa-alueiden osaajien haastatteluja lähteenä käyttäen 
selvittää Peab Oy:lle uusia keinoja lähestyä linjasaneerauskohteiden hankintaa, ottaen 
kuitenkin urakoitsijoiden tarpeet huomioon.  
 
Opinnäytetyöstä saatuja tietoja voidaan käyttää hyödyksi jatkuvasti uusia kehityskeino-
ja etsivässä Peab Oy:ssa. 
 
Aihe oli haastava ja laaja. Kuitenkin uskoin saavani kasaan hyvän paketin, josta voi-
daan punnita omien tarpeiden mukaisesti, lähdetäänkö LVV-urakan hankintaa muutta-
maan ja mitä se vaatii. 
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Putkiurakoitsijan haastattelukysymykset 
 
1. Millaisella laajuudella tarjoatte normaalisti töitä? 
2. Onko jotain, mitä haluaisitte urakkaan lisää, urakkaa laajemmaksi? 
3. Onko jotain, mitä haluaisitte pois urakasta, urakkaa pienemmäksi? 
4. Millaisia urakkamuotoja teillä on ollut aikaisemmin, minkälaiset urakkamuodot 
ovat olleet parhaimmat/järkevimmät toteuttaa? 
5. Mitkä ovat vaativimmat työt toteuttaa urakassa? 
6. Mitkä ovat helpoimmat työt toteuttaa urakassa? 
7. Miten pääurakoitsija voisi olla hyödyksi/avuksi urakassa? 
8. Mitkä ovat putkiurakoitsijalle mielestäsi tärkeimmät tarkastettavat asi-
at/tarkastuspisteet? Kylpyhuoneet, painekokeet, peittoon jäävät työt? 
9. Pääurakoitsijalle on ennen kuulunut meidän urakoissa hanojen/altaiden ostami-
nen ja toimittaminen työmaalle, nykyään se on siirtynyt putkiurakoitsijan harteil-
le, onko se hyvä vai huono asia putkiurakoitsijan näkökulmasta? 
10. Oletteko käyttänyt esivalmistettuja elementtejä, jos kyllä, onko niistä ollut hyö-
tyä? 
11. Mitä töitä voisi tehdä esivalmisteisilla elementeillä? 
12. Miten aikataulu otetaan huomioon hinnoittelussa? Onko esimerkiksi parempi 
tehdä 10 viikossa 10 vai 16 asuntoa? 
13. Mikä on päämitoittava tekijä hinnassa? Lasketaanko esimerkiksi viemärit met-
reinä vai kylpyhuone kohtaisesti? 
14. Tuleeko materiaalitilauksista ongelmia? 
15. Mikä on materiaalin ja työn katteen osuus/suhde? 
16. Mitä mieltä olette KVV-vastaavan töistä viranomaisiin päin? Olisiko putkiura-
koitsijan kannalta hyvä vai huono asia, jos pääurakoitsija ostaisi vain työn ja 
materiaalin? 
17. Mitä loppudokumentteja putkiurakoitsijan tulee toimittaa viranomaisille? 
 
 
  
